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STADT DACHAU ORTSTEIL MITTERNDORF
BEBAUUNGSPLAN NR. 44/89 EGGERTEN

MIT EINGEARBEITETEM GRUNORDNUNGSPLAN

Die GroBe Kreisstadt Dachau

erldBt aufgrund §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art 23 der Gemein-
deordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung -GO-), Art. 91 der Bayer.
Bauordnung (BayB0), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung -BauNV0-) i.d.F. der Bek. v. 23.01.1990 (BGB1 I S. 132)
und der 5. Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstel
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1981 -PlanzV0 81-) vom 30.07.1981
(BGB1 I S. 833) diesen Bebauungsplan als
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FESTSETZUNGEN

Die nebenstehende Bebauungsplanzeichnung ist Bestandteil dieses Be-
bauungsplanes.
Dieser Bebauungsplan ersetzt alle friiheren Festsetzungen.

GELTUNGSBEREICH / ABGRENZUNGEN

R R Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WR Das Bauland wird nach § 9 BauGB i.V.m. § 3 BauNV0
als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.Ausnahmen
gem. § 3 Abs. 3 BauNV0 sind nicht zulassig.

MD Das Bauland wird nach § 9 BauGB i.V.m. § 5 BauNV0
als Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Ausnahmen gem.
§ 5 Abs. 3 BauNV0 sind nicht zulassig.

Als Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb des Bauraumes
sind zuldssig:

Teppichklopfstangen, Waschetrockenstangen.

Nicht Uberdeckte Pergolen, erdgeschoBige Gartenhduser in Holzaus-
fuhrung und Gewachshduser bis 10 qm Grundfldche und 2.50 m Firsthshe
sind ebenfalls zuldssig, jedoch nicht in den Vorgartenbereichen
(zwischen StraBe und Haus). Dachneigung siehe Ziffer 7.3.

Als Dachform wird Sattel- oder Pultdach festgesetzt. Als Wandmaterial
ist nur Glas, Holzverschalung oder heller Verputz zugelassen.

Q Trafostation
(Nebenanlage i.S.d. § 14 Abs. 2 BauNV0)

Fiir die Nebenanlagen gelten dieselben gestalterischen Anforderungen
wie fiir die sonstigen Gebaude.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Nutzungsziffern

GR100 Maximale Grundfldche der baulichen Anlagen,
z.B. 100 m* fiir das Hauptgebaude innerhalb des
Bauraumes in Quadratmeter (entsprechend
§ 19 BauNv0). In das Hauptgebdude integrierte
Garagen werden auf die Grundflidche des
Hauptgebdudes angerechnet.

Eine Uberschreitung der Grundfldche um mehr als 50 %
(8§19 Abs. 4 BauNV0) ist nur dann zuldssig, wenn sich dies durch
Beriicksichtigung von

- Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO0
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- baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das
Baugrundstiick unterbaut wird,

ergibt. Eine maximale GRZ von 0.8 darf hierbei nicht iiberschritten
werden.

Zahl der Vollgeschosse

] Zwingend festgesetzt werden entsprechend Plan-
zeichnung z.B. 3 Vollgeschosse.

U Zwingend festgesetzt werden 2 VollgeschoBe, wobei
das 2. GeschoB (U) unter der Geldndeoberfldche
liegt.

DachgeschoBausbau ist nicht zuldssig. Kniestdcke sind nicht zuldssig.
Zahl der Wohneinheiten

Zuldssig sind maximal 3 Wohneinheiten bei den 3-geschoBigen Gebduden -
Planzeichen III.

Zuldssig sind maximal 2 Wohneinheiten bei den 2-geschoBigen Gebauden -
Planzeichen II.

Bei den Parzellen 15, 16, 18, 19, 21 und 22 sind maximal 4 Wohn-
einheiten zuldssig.

Auf Parzelle P28 ist die Zahl der Wohneinheiten nicht begrenzt.

Zuldassig ist maximal 1 Wohneinheit bei den 2-geschoBigen Gebduden -
Planzeichen IU.

Wandhdhe

Wandhohe von 0.K. ErdgeschoBfuBboden bis 0.K. Dachkonstruktion an den
Traufseiten AuBenwand hochstens :

bei IU 3,20 m

bei II 6,00 m

bei III 8,70 m

bei Garagen und Nebengebduden 2,50 m

bei Gartenhdusern 2,30 m.

HOHENLAGE DER GEBAUDE

E 49550 Hohenlage des ErdgeschoBfuBbodens iiber Meeres-
héhe (ii.NN) als verbindliche Festsetzung.
49350 ' Gelandehohen iiber Meereshdhe (ii.NN) als verbind-
» liche Festsetzung.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN / BAUWEISE / ABSTANDSFLACHEN
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNV0)
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Eine Uberschreitung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 2 und 3 BauNV0 darf
durch Balkone, Loggien, Wintergdrten und Vorddcher maximal 1,8 m
betragen. Die Summe aller Vorbauten darf 1/3 der Fassadenbreite nicht
iiberschreiten.

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNV0) ist festgesetzt im gesamten
Baugebiet.

Soweit sich bei der Ausnutzung der iberbaubaren Grundstiicksfldachen
Abstandsflachen ergeben, die geringer sind als es

Art. 6 Abs. 3 und 4 BayBO vorschreiben, werden diese ausdriicklich fiir
zuldssig erkldrt unter der Voraussetzung, daB die gesetzlichen Anfor-
derungen an Besonnung, Belichtung und Beliiftung fiir Aufenthaltsrdume
erfiillt werden.

DACHER

Dachform Satteldach
Firstrichtung gemdB Planzeichnung.

Dachform Zeltdach
mit 4 gleich geneigten Dachfldchen.

Dachneigung 23° bei Wohngebduden, Garagen und Nebengebduden.

Dachiiberstdnde diirfen grundsdtzlich am Ortgang max. 30 cm, an der
Traufe max. 60 cm betragen. Ein grdoBerer Dachilberstand an einer
Traufseite ist nur in Verbindung mit einer Balkoniiberdachung moglich.

Liegende Dachfldchenfenster sind auf den Wohngebduden bis zu einer

maximalen GroBe von 1 gm zuldssig, jedoch max. 2 Fenster pro Dach-

fldache.

Auf Garagen und Nebengeb&duden sind liegende Dachfldchenfester nicht
zuldssig.

Dachgauben sind nicht zuldssig.

Fur die Dacheindeckung sind grundsdtzlich ziegelrote bis kupferbraune
Pfannen oder Biberschwdnze zu verwenden. Verblechungen sind der Farbe
des Hauptdaches anzugleichen.

Einbau von Glasddchern und Sonnenkollektoren ist ausnahmsweise
zuldssig.

Die Ddacher der Tiefgaragenrampen, der untergenordneten Nebengeb&ude
bis 10 gm Grundfldche sowie untergeordneter Anbauten wie Uberdachungen
von Terrassen und Balkonen, Vorbauten oder Erkern kdnnen ausnahmsweise
auch mit Blechdeckung versehen oder als Glasdacher ausgefiihrt werden.

Blechddcher, die farblich nicht behandelt werden, miissen in Kupfer
oder Titanzink ausgefiihrt werden.

GARAGEN UND KFZ-STELLPLATZE

Soweit im Plan nicht ausdriicklich dargestellt, sind Garagen und

Stellpldtze nach den Stellplatzrichtlinien der Stadt Dachau vom
06.02.1989 auszufiihren.
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f'_a;‘_] Fldchen fiir Garagengebiude

b Soweit im Plan dargestellt, wird Grenzanbay
festgesetzt. Zusdtzliche Garagen sind nur
innerhalb der iiberbaubaren Flachen fiir die
Wohngebdude zuldssig.

Die &uBere Gestaltung der oberirdischen Garagengebaude ist
entsprechend den Festsetzungen und Hinweisen fiir die Hauptgebaude
vorzunehmen.

Garagentore sind nur in Holzkonstruktion oder mit Holzverkleidung
zuldssig.

Doppel- und Reihengaragen miissen in gleicher Hghe, Dachform, -neigung
und -deckung Zusammengebaut werden. Die Vorderfronten miissen
einheitlich gestaltet werden. Dies gilt auch fUr_Grenzbebauungen.

Die Garagenvorplitze erhalten eine Tiefe von 6.0 m, gemessen vom
Garagentor bis zur &ffentlichen Verkehrsfldche, sofern diese Fldchen
als Stellplitze ausgewiesen sind.

E' Oberirdische KFZ-Stellplitze auf privaten Flichen .

Zusdtzliche Stellplatze kdnnen nur in Ausnahme-
fdllen genehmigt werden. Bedingung hierfiir ist der
genehmigungsfahige Nachweis im Freifléachenge-
staltungsplan.

R Uberdachte Tiefgaragenrampe
it Bauweise und Gestaltung entsprechend der Garagen.

“rea |

r TGA |
L

R N

Tiefgarage

Die Tiefgaragendecken miissen eine Erddeckung von
mind. 60 cm erhalten und sind gdrtnerisch zu
gestalten und zu bepflanzen.

Zufahrtswege, Garageneinfahrten und Zugénge sind nur versickerungs-
fdhig herzustellen (wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Pflasterung etc.) und - bei Doppel- oder
Reihengaragen - einheitlich Zu gestalten.

Zufahrten zu nebeneinander gebauten Garagen in groBerer Entfernung
zur StraBenflidche diirfen nur eine Fahrspurbreite von 3,0 m haben.

Kellergaragen sind nicht zuldssig.

ZUSATZLICHE GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN
Zusammenzubauende Gebdude sind hinsichtlich TraufhGhen, Firsthchen,
Dachneigung und -form, der auBeren Gestaltung und der Farbgebung
aneinander anzugleichen.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebiude sind zu verputzen, unauffallig zu verkleiden
oder mit leichten Profilen zu verglasen.

Stark auffallende Verkleidungen, Putzstrukturen und Zierputze sind
unzuldssig.
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Nebengebdude sind grundsdtzlich in Holz auszufiihren. Ein ausreichender
Brandschutz ist zu gewdhrleisten.
Farbgestaltung

Alle Fassaden sind in zuriickhaltender Farbgebung zu gestalten. Holzer
sollen hell gestrichen bzw. impragniert werden.

Nicht zuldssig sind grelle oder metallisch glinzend wirkende Materia-

Tien mit Ausnahme von Kupferblech und Titanzink.
Sockel diirfen nicht farbig abgesetzt werden.

Fenster und Tiiren
Fenster und Tiren sind in ihren Proportionen und Grigen aufeinander
abzustimmen und maBstdblich zu unterteilen.

Wintergdrten

Wintergdrten aus Stahl-/Glaskonstruktionen bzw. Holz-/Glaskonstruk-
tionen sind grundsdtzlich zuldssig. Bei Holz-/Glaskonstruktionen
missen duBerst schlanke Bauteile verwendet werden.

Sichtschutzwinde

Sichtschutzwdnde sind nur im Terrassenbereich bis zu einer Lange von
2,50 m und einer Hohe von max. 2,00 m zuldssig. Als Materialien sind
Holz und verputztes Mauerwerk zuldssig. Sie miissen fiir alle Hiuser
einer zusammenhéngenden Gruppe einheitlich ausgebildet werden.

Pergolen
Pergolen mit einer Flédche bis zu 20 gqm kdnnen in Verbindung mit den
Sichtschutzwénden erstellt werden. Sie diirfen nicht iUberdacht werden.

Untergeordnete Bauteile / Anbauten

Vorgezogene Uberdachungen untergeordneter Bauteile wie Balkon-,
Terrassen- oder Eingangsiiberdachungen etc. sind in leichten
Konstruktionen, z.B. Holz, Stahl, Glas, diinne Betonplatten, aus-
gefiilhrt werden. Auskragende massive Betonplatten und -balken so-
wie massive Balkonbriistungen etc. sind nicht zuldssig.

Ausnahmen von den Gestaltungsvorschriften:
Sie sind moglich, wenn dadurch eine gute architektonische Losung
ermoglicht wird. Ein Rechtsanspruch besteht nicht.

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Die Standorte fiir Abfallbehdlter sind in den Gebiuden incl. Garagen zu
integrieren, sofern sie nicht gem. Ziff. 13.2 per Planzeichen aus-
driicklich festgesetzt sind. Sie sind im Freiflachengestaltungsplan
nachzuweisen.

Sammelmiil1tonnen sind durch dichte Begrinung unauffdllig einzufiigen.

Die Verteilerschranke der Elektroversorgung sind in die Einfriedungen
der Privatgrundstiicke zu integrieren.
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ERSCHLIESSUNGSFLACHEN / OFFENTLICHE FLACHEN

StraBenbegrenzungslinie
Abgrenzung von privaten und offentlichen Fldchen

Offentliche Verkehrsfldche (vorhanden)

Offentliche Verkehrsflache (verkehrsberuhigt)

Offentliche Stellplitze

L PWZRW. |

] Eigentiimerweg, gewidmet als offentliche Verkehrs-
ST flache, entsprechend der Plandarstellung geglie-
dert in Fahrbahn und zu begriinender Randstreifen.

FuB- und/oder Radweg

Offentliche Griinfldche

i g Offentlicher bzw. 6ffentlich gewidmeter
Kinderspielplatz

Die dffentlichen bzw. offentlich gewidmeten ErschlieBungsflichen und

Parkpldtze sind so weit wie moglich versickerungsfihig zu befestigen.
Versiegelte Flachen sind auf ein MindestmaB zu beschrianken.

PRIVATE FLACHEN

zfﬁf;ﬂ Privat-/Wohnweg
(nicht offentlich gewidmet)

EINFRIEDUNGEN

Die Vorgdrten sind mit offenen, senkrecht geschal-
ten Holzstaketenzdunen entsprechend Plandarstel-
lung zwingend einzufrieden.

Zur offentlichen Verkehrsfldche sind gemauerte
oder betonierte Sockel, die dem Gelande (straBen-
seitig) folgen, bis max. 10 cm Hohe iiber Hinter-
kante Gehweg zuldssig.

Do Milltonnensammelbehdlter und Gartentiiren bzw.
-tore sind in die Einfriedungen gemdB
Planzeichnung unauffdllig zu integrieren oder zu
ummauern und zu verputzen.

Zwischen den Baugrundstiicken sind die Einfriedungen nur als offene
Holzzdune oder hinterpflanzte Maschendrahtzdune zuldssig. Sockel sind
hier nicht zuldssig.

Hohe aller Einfriedungen, Millbehdlter und Gartentiiren bzw. -tore
1,30 m iiber 0.K. Gehweg.

Stellpldtze und Garagen diirfen - sofern im Plan nicht ausdriicklich
dargestellt - zur StraBe hin nicht eingefriedet werden.



14. GRUNORDNUNG

Baum zu erhalten (Bestand)
Art siehe beiliegende Baumbestandsliste.

14.1

14.2 Baum zu beseitigen

14.3 Laubbaum, hochstammig, groBkronig
zu pflanzen und zu erhalten
Mindest-Stammumfang 20 - 25 cm
3x verpflanzt, aus weitem Stand.
14.4 Laubbaum, hochstammig, mittlere KronengriBe
Zu pflanzen und zu erhalten
Nindest-Stammumfang 18 - 20 cm
3x verpflanzt, aus weitem Stand.
14.5 Laubbaum, hochstd@mmig, kleinkronig,bliihende Art
zu pflanzen und zu erhalten
Mindest-Stammumfang 18 - 20 cm
3x verpflanzt, aus weitem Stand.

14.6 Obstbaum hochstdmmig

14.7 Akazienallee zu erhalten

14.8 Ergdnzungspflanzung Akazienallee
{::) Mindest-Stammumfang 18 - 20 cm
3x verpflanzt, aus weitem Stand.
14.9 Baumreihen und Alleen innerhalb zusammengehtriger Bereiche bestehen
Jjeweils aus einer Baumart.

14.10  Baumgruppen bestehen jeweils aus zwei Baumarten in geordnetem Wechsel.

14.11  Die vorhandenen Fichtenbestinde sind gem. Planzeichnung durch
Neupflanzungen von Laubbdumen Zug um Zug zu ersetzen.

14.12 Baumarten
Es sind Baumarten zu wdhlen, die der potentiellen natiirlichen
Vegetation des Landschaftsgefiiges entsprechen.
Zusdtzlich zu dieser Forderung ist die Umweltvertriglichkeit der
Jjeweiligen Art zu beachten. Besonders von diesem Aspekt kann die
Artenwahl beeinfluBt werden, wobei gegebenenfalls auf besonders
widerstandsfahige aber nicht heimische Arten zuriickgegriffen werden
kann.
In den offentlichen StraBen und Wegen sollen bliihende Klein- und
GroBbaumarten zur Charakterisierung der Riume zur Verwendung kommen.

14.13  Die offentlichen und privaten Griinflidchen sind mit standortgerechten
Strduchern und Laubbdumen zu bepflanzen.
Ziff. 14.12 gilt entsprechend auch fiir die Straucharten.

14.14  Die Bepflanzungen haben Abstdnde zu Nachbargrundstiicken nach
Art. 47 ff des Ausfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch
einzuhalten.

14.15  Die Oberfldchen der nicht eingefriedeten privaten Hausgdrten, der
Privatwege und der befestigten Flachen auf Privatgrundstiicken diirfen
nicht versiegelt werden; sie sind wasserdurchldssig auszubilden
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(Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen, Rasengitter etc.) und intensiv
zu begriinen.

Freifldchengestaltungspldne sind im Rahmen von Bauantrdgen vorzulegen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Fenster von Schlafrdumen (hierzu zdhlen auch Kinderzimmer) diirfen
nicht in die der St 2339 zugewandten Gebdudeseite eingebaut werden.

Die Fenster von Wohn- und Aufenthaltsradumen miissen der
Larmschutzklasse 2 nach der Richtlinie VDI 2719 entsprechen.

Die Einhaltung dieser Larmschutzklasse ist unter Beriicksichtigung von
Schallbriicken, wie z.B. Rolladenkdsten, mit dem Bauantrag
nachzuweisen.

Feuerstdtten fiir feste Brennstoffe sind nur als Zusatzheizung
zuldssig.

Schornsteine sind so anzuordnen, daB sie nur in Firstnihe der
Wohngebdude ins Freie miinden und den First um mindestens 0.5 m
iiberragen.

Ihre Miindung darf nicht abgedeckt sein.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN
L 5.5 I MaBfestsetzung in Metern, z.B. 5,5 m.
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HINWEISE
1095./1 Flursticknummer
----- Bestehende Haupt- und Nebengebdude
¥ Zu beseitigende Geb&dude

Slomme iy Bestehende Grundstiicksgrenzen

e Vorschlag fiir die Aufhebung von Grundstiicksgrenzen

As—" Parzellierungsvorschlag bzw. Abgrenzungslinien fiir
Sondereigentum (Grundstiicksteilungen als
Realteilungen sind iiber Tiefgaragen nicht
moglich).

--------------- -Mﬁgliche Teilung als DOppeThaus

- . Baukdrper und Garagen mit Firstrichtung (=Schema)

UL Bdschungen

h0.80m Stiitzmauer mit Hohenangaben

e e, Kronengrenze des Baumbestandes auf
Nachbargrundstiicken

©0ooo0 Feuerwehrzufahrt (Schema)

54 Parzellennummer mit Angabe der Fliche in qm,

z.B. Parzelle 1 - 700 gm

B L Bestehende Hohenschichtlinien

[ Treppe bzw. Rampe

Immissionsschutz

Wegen des Ldrms, den der KFZ-Verkehr auf der StaatsstrraBe St 2339
verursacht, konnen Ldrmpegel von 57 dB (A) tags und 48 dB (A) nachts
auftreten. N

Daraus ergeben sich Uberschreitungen von 7 dB (A) tagsiiber und von
8 dB (A) nachts.
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VERFAHRENSHINWE ISE

. AufstellungsbeschluB (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Der Stadtrat hat die Aufstellung/R6@&XXxX des Bebauungsplanes in seiner

Sitzung vom ..18.04.1989 . beschlossen.
Der BeschluB wurde mit Bekanntmachung vom ..18-.06.1991 ortsiiblich bekannt-
gemacht.

. Offentliche Uﬁterrichtung und Anhorung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die offentliche Unterrichtung und AnhSrung fand X&R vom 14,5.-31.5.909% im
Amtsblatt statt (Bekanntmachung vom .11.05.90 ... ).
\\

. Offentliche Auslegung - Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der vom Stadtrat gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Be-
grindung vom .28.Q6.91... bis ..26.Q7.91.. ¥¥X.im Amtshlatt............
offentlich ausgelegt. \

Auf die offentliche Auslegung wurde mit B
hingewiesen.

Stadt Dachau, ..08.03.1993

. SatzungsbeschluB (§ 10 BauGB)

Der Stadtrat hat mit BeschluB vom ..03:12.1991 den Bebauungsplan (Zeichnung
und Text) als Satzung beschlossen.

Stadt Dachau, ..08.03.1993..

hberbiirgermeister

. Genehmigung bzw. Anzeige (§ 11 BauGB i.V.m. § 2 der Zustadndigkeitsverord-
nung zum Baugesetzbuch v. 7.7.1987)

Die Regierung von Oberbayern hat den Bebauungsplan mit Schreiben

VOMm ..cccveeee s MP. wecineonnvesnnes genehmigt.

bzw.

Vom_der Regierung von Oberbayern wurde mit Schreiben vom 23:03.1993

Nr.zg}ﬂﬁgﬁaﬂ??T@gﬁ@ine Verletzung von Rechtsvorschriften, die eine

Versagung der Genehmigung nach § 6 Abs. BauGB rechtfertigen wiirde,

geltend gemacht. Manchen, .49 Marz. 13 :

i n o N :II -

Stadt Dachau, 05.04.198891€7in0 vlo D / Prodfdertneier .ooviennn....
gy AXAGRerb g%rmeister
qus-PetgrFaBm e, <

4 - & . g2 i ,ap_l‘l‘_.
. Bekanntmachung (§ 12 BauGB) <o % an; &,

sl aaiin e v rrrrrerrre P e - BEFORL O S

Genehmigung bzw. Anzeige sind durch BekaAntmachung vom .......... orts-

iblich bekanntgemacht worden. Der Bebp an tritt damit in Kraft.

Stadt Dachau, ..09:94.1993, .EJr-.-'Re'i*t'meier ..........

Oberbiirgermeister
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BEGRUNDUNG

ANLASS DER PLANUNG
Offentliches Interresse zur Schaffung baureifer Grundstiicke.

PLANUNGSGRUNDLAGEN / FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Festlegung des Geltungsberei-
ches wurde vom Stadtrat der Stadt Dachau in der Sitzung vom 18.04.1989
beschlossen. Mit diesem BeschluB wurde festgelegt, eine lockere Ein-
zelhausbebauung entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungs-
bzw. Landschaftsplanes zu erarbeiten.

Demnach ergibt sich - bezogen auf das Bruttobauland der Kategorie WR -
eine durchschnittliche GFZ von ca. 0,3 (S. 43 des Erlduterungsberichts
zum Fldchennutzungsplan), das entspricht bei einem Anteil an
offentlichen Flachen von 33 % gem Planung einer durchschnittlichen GFZ
von ca. 0.45, bezogen auf das Nettobauland als Richtwert.

GemaB Fldchennutzungsplan bzw. Landschaftsplan ist eine 6ffentliche
Grinfldche in der GroBenordnung der im Plan dargestellten Griinfldche
auszuweisen.

Diese Planvorgaben beziehen sich im wesentlichen im Reinen Wohngebiet
WR auf die F1.-Nr. 1146, 1148/3 und 1149 und sind im vorliegenden
Entwurf auf diesen Flichen umgesetzt (GFZ Planung 0.48 bei GRZ 0.22).

Die Teilfldchen von F1.-Nr. 1049 sowie das Grundstiick F1.-Nr. 1047/2
sind im Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet MD bzw. Griinfldche mit zu
erhaltender Schutz- bzw. Leitpflanzung dargestellt.

Aus Stddtebaulich-strukturellen Griinden ist iiber F1.-Nr. 1047/2 eine
Offentliche Wegeverbindung zur Heinrich-Nicolaus-Str. herzustellen, um
das Baugebiet an den Dorfkern fuBldufig anzubinden.

Die Zufahrt zur Ignaz-Taschner-Villa - ein schmaler, alleeartig be-
pflanzter Privatweg auf F1.-Nr. 115/2 - soll zur ErschlieBung der
Neubauflédchen nicht herangezogen werden.

Somit ergeben sich 2 unterschiedlich strukturierte Planungsbereiche

- die Fldchen westlich des Privatweges F1.-Nr.115/2 fiir eine lockere
Bebauung zwischen Ignaz-Taschner-StraBe und dem bewaldeten Hiigel-
riicken,

- die Fléachen ostlich der F1.-Nr. 115/2 als zu erhaltende Griinflichen
bzw. fiir eine Bebauung im AnschluB an das Dorf- bzw. Mischgebiet an
der Heinrich-Nicolaus-StraBe.

BESTAND UND TOPOGRAPHIE
Das Geldnde ist geneigt. Der HShenunterschied betrdgt bis zu 12 m.

Der westliche Planbereich ist unbebaut und derzeitig landwirtschaft-
lich genutzt.

Im Gstlichen Planbereich befindet sich auf F1.-Nr. 1047/2 ein ehemals
Tandwirtschaftliches Betriebsgebdude mit zweigeschossig angebautem
Wohnhaus. Die Bausubstanz ist nicht erhaltenswert und sollte durch
einen Neubau ersetzt werden.

Die Teilfldche von F1.-Nr. 1049 im Geltungsbereich ist bewaldet und
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eignet sich aufgrund ihrer Lage und Topographie nicht fiir eine
Bebauung.

3.4 Die vorhandenen Gebdude an der Ignaz-Taschner-StraBe sind iiberwiegend
zweigeschossig mit flach geneigten Dachern.

35 Die alte Ignaz-Taschner-Villa auf F1.-Nr. 1148/2 mit ihrer groBartigen
Baumkulisse auf dem Hiigelriicken ist als Kiinstlerhaus aus der Zeit um
die Jahrhundertwende ein historisch wichtiges Monument (Denkmalschutz)
und bietet sich als Ansatzpunkt fiir die Planung an.

Sl Die dorflich strukturierte AnschluBbebauung im &stlichen Bereich be-
steht aus Hdusern unterschiedlicher GroBen und Proportionen, im we-
sentlichen E+1 und E+1+D.

Nach diesen MaBgaben wurde der vorliegende Entwurf konzipiert.

4. PLANUNG

4.1 Die VerkehrserschlieBung kniipft an die vorgegebenen Einmiindungen in
die Ignaz-Taschner-StraBe an. Die &ffentliche StraBe (1. Ordnung) soll

verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Hinterliegende Grundstiicke werden
uber rdumlich ausgeprédgte offentlich gewidmete Privatwege (2.0rdnung)

erschlossen.
4.2 Die HOhenneigung der offentlichen StraBen betrdgt maximal 10 %.
4.3 Fiir den FuBgdnger und Radfahrer stehen neben den verkehrsberuhigten

Bereichen nach 4.1 - ausgehend von der Gffentlichen Griinfldche - eine
direkte Wegeverbindung zum Ortskern (Kirche, Pfarrheim, Tagesbedarfs-
laden) sowie ein Spazierweg entlang des Parkes der
Ignaz-Taschner-Villa zur Verfiigung.

4.4 Der Privatweg zum Ignaz-Taschner-Haus, F1.-Nr. 115/2 wird fiir
ErschlieBungszwecke nicht herangezogen. Die alte Akazienallee soll
jedoch wieder ergdnzt und vervollstandigt werden.

4.5 Die Lage der Offentlichen Griinfléche schafft eine groBe Freifliche
zwischen den Neubaufldchen und dem Eingangsbereich der
Ignaz-Taschner-Villa. Damit bleibt dieser fiir Mitterndorf wichtige
Bereich auch weiterhin stadtrdumlich wirksam und wird zu einem
Identifikationspunkt fiir die Neubausiedlung. Diese Fldche erweitert
durch seine Lage die im Fldchennutzungsplan dargestellten Griinzug-
strukturen. Der offentliche Kinderspielplatz liegt - gut besonnt - am
Schnittpunkt des Wegekreuzes, abseits der StraBen und der privaten
Wohngéarten.

4.6 Architektur und Freirdume

4.6.1 Der etwas aufgeweitete Wohn- und ErschlieBungsanger ist der stddtebau-
1lich dominierende Raum.
Dieser Bereich miindet in die offentliche Griinfldche.

4.6.2 Die anschlieBenden verkehrsberuhigten StraBenrdume sind unterschied-
lich ausgeprédgt und sollen auch differenziert bepflanzt werden.

4.6.3 Die Wohngebdude sind in Anbindung an die vorhandene Bebauung
uberwiegend 2-geschossig mit flach geneigten Sattelddchern konzipiert.
Die Dachrdume sind also flach und nicht ausbaufidhig.
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Die Bereiche siidlich und &stlich des Wohnangers (Parzellen P 14, {5
20, 24, 25 und 26) und der Bereich des Grinzug am Dorfrand (P27)
sollen besondere, villenartig ausgeformte 3-geschoBige Baukdrper auf
knappem quadratischem Grundrig erhalten, um eine differenzierte
Struktur zu erreichen. Ziel ist es, dem Siedlungsbild nicht zuletzt
dadurch ein individuelles Geprdge zu geben.

In den Garten der Parzellen P 17, 20 und 23 ist zusitzlich Jje eine
kleine 1 1/2-geschossige Pavillonwohnung vorgesehen.

Die - ebenfalls flach geneigten - Dicher der villenartigen Gebiude
sind als Walmddcher mit Dachlaterne konzipiert.

Durch die differenzierte Hohenentwicklung in Verbindung mit den auf-
einander genau abgestimmten Gebdudeabsténden wird die Baumkulisse des
Ignaz-Taschner-Parkes und des Grinzuges am Dorfrand bis in den
Wohnanger hinein spiirbar.

Wohnformen

Die 2-geschoBigen Gebiude im WR sollen locker mit Einzelhdusern in
offener Bauweise bebaut werden. Aus wirtschaftlichen Griinden soll es
moglich sein, diese Parzellen zu teilen.

Einzelhduser sollen grundsdtzlich maximal 2 Wohneinheiten,
Doppelhaushdlften maximal 1 Wohneinheit aufweisen.

Die 3-geschoBigen Gebiude sollen nicht mehr als 3 Wohneinheiten
beinhalten, weil die vorgesehene ErschlieBungsstruktur auf dieses
Maximum ausgelegt ist. (Ein Mehr an Wohneinheiten stiinde auch im
Widerspruch zum angestrebten Gebietscharakter.)

Um den Erfordernissen des Wohnungsbaus aus aktueller Sicht zu
entsprechen, wurde zusdtzlich im Dorfgebiet ein etwas gréBeres
langgestrecktes Wohngebiude (P28) festgesetzt.

Garagen und Stellplitze

Jedes Einzelhaus erhilt grundsatzlich 2 Garagen und 2 Stellpldtze auf
den Garagenvorplitzen.

Zusdtzliche Garagen und Stellplatze sind grundsitzlich nicht
vorgesehen.

Die 3-geschoBigen Wohngebdude erhalten uberwiegend 3 Garagen und

3 Stellplédtze vor den Garagen.

Die Bebauung im dstlichen Teilbereich MD erhdlt eine Tiefgarage.
Aufgrund der beengten Zufahrtssituation soll der Fahrverkehr in diesem
Grundstiick auf ein Minimum beschrinkt bleiben.

GRUNORDNUNG

Westlicher Planbereich

Die verkehrsberuhigten StraBen und Wege sollen mit Alleebdumen unter-
schiedlicher GridBe gegliedert werden.

Diese Bdume prigen im Zusammenklang mit den Gebduden, den Einfriedun-
gen und den Bodenoberflichen den &ffentlichen Raum. Die Standorte
dieser B&ume grenzen gleichzeitig auch die dargestellten
KFZ-Stellpldtze untereinander ab.

Offentliche Griinfldche mit Kinderspielplatz

Es wird vorgeschlagen, einen Teil der offentlichen Griinfliche mit
Obstbdumen im Raster wie dargestellt zu bepflanzen.

Damit wére das immer seltener werdende Motiv "Lindlicher Obstgarten"
neu interpretiert.

Ein &ffentlicher Garten in dieser Form - als kleines Pendant zum
Dachauer SchloBgarten auf dem gegeniiberliegenden Hiigel vor der
Taschner-Villa - konnte alt und neu harmonisch verkniipfen und zur
Bereicherung der Stadtlandschaft beitragen.
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Ostlicher Planbereich

Die Grundziige des Landschaftsplanes werden umgesetzt. Erhaltenswerte
vorhandene Baumstrukturen stehen der Neuplanung nicht im Wege. Die
vorhandenen Fichtenkulturen sollen Zug um Zug durch widerstandsfahige
Laubbdume ersetzt werden.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Fldche des westlichen Planbereiches gehdrt 5 Privateigentiimern.
Ein Umlegungsverfahren ist erforderlich.

Der vorliegende Entwurf ist mit den Eigentiimern abgestimmt, so daB
voraussichtlich eine private Einigung erzielt werden kann.

Die Flache des dstlichen Plangebietes gehdrt 2 Privateigentiimern.
Nachdem eine Bebauung jedoch hier nach Meinung des Entwurfsverfassers
nur auf F1.-Nr. 1047/2 moglich ist, kann auch nur diese Flache umge-
legt werden.

Es besteht kein Zusammenhang des westlichen mit dem Gstlichen
Plangebiet hinsichtlich der VerkehrserschlieBung, daher wird
angenommen, daB es sich um getrennte Umlegungsbereiche handelt.

PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN

Planungsumgriff insgesamt ca. 34.480 gm
Bruttowohnbauland
(abziiglich

-Ignaz-Taschner-StraBe

-Platzdderweg einschl. F1.Nr. 1097/9

-Teilflichen aus 1049 - MD

-Privatweg F1.Nr. 1152 einschl.

zugehoriger Griinstreifen) ca. 29.540 gm

Flache gliedert sich in 2 Bereiche
Westlicher Bereich = WR ca. 25.500 qm = 100.0 %
davon
Nettowohnbauland (Parzellen 1 - 26) ca. 17.290 gm =il %
Offentliche Flachen -Eigentum Stadt " ca. 6.820 gm = 26 %
gegliedert in
Griinfldche ca. 2.650 gm = 10.4 %
Verkehrsberuhigte StraBen und Wege

ca. 4.170 gm = 16.3 %
Private ErschlieBungs- und Griinflachen - offentlich gewidmet

ca. 1.390 gm = 5.5 %

gegliedert in
Grinfldche 5. " agme 113
befestigte Fldache ca. 1.120 qm = 4.4 %
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7.3.4 Grundfldche insgesamt zuldssig
GRZ im Durchschnitt (nicht festgesetzt als Planzeichen)

1.3.5

7.3.6

3.760 qm

3.760

17.290 GRZ = 0.22
GeschoBfldache insgesamt zuldssig 8.430 gm
GFZ im Durchschnitt (nicht festgesetzt als Planzeichen)

8.430

17.290 GFZ = 0.49

MaB der baulichen Nutzung / Einzelparzellen im WR:

Parzelle Fldache GR GRZ GF GFZ WE Einwohner

netto

P1 700 140 0.20 280 0.40 2 6
P2 590 130 0.22 260 0.44 2 6
P3 510 130 0.25 260 0.51 2 6
P4 470 130 0.28 260 0.55 2 6
P5 620 130 0.21 260 0.42 2 6
P6 570 130 0.23 260 0.46 2 6
P7 600 130 0.22 260 0.43 2 6
P8 590 130 0.22 260 0.45 2 6
P9 605 130 0.22 260 0.44 2 6
P10 620 130 0.22 260 0.43 2 6
P11 635 130 0.21 260 0.43 2 6
P12 650 130 0.21 260 0.42 2 6
P13 660 130 0.21 260 0.41 2 6
P14 610 130 0.21 390 0.64 3 9
Pis 800 160 0.20 320 0.40 2 6
P16 650 160 0.25 320 0.49 2 6
P17 820 180 0.23 490 0.64 4 10
P18 720 170 0.24 340 0.47 2 6
P19 750 170 0.23 340 0.45 2 6
P20 830 180 0.23 490 0.64 4 10
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Parzelle Flache GR GRZ GF GFZ WE Einwohner
netto

P21 770 170 0.22 340 0.44 2 6
P22 800 170 0.21 340 0.43 2 6
P23 770 180 0.24 490 0.65 4 10
P24 660 130 0.20 390 0.59 3 9
P25 630 130 0.21 390 0.62 3 9
P26 660 130 0.20 390 0.59 3 9

17.290 3.760 0.22 8.430 0.48 62 180
Garagen und Stellpldtze ca. 149 ST
davon
offentliche Stellpldtze 23 S1
private Stellplatze 126 ST
(davon 58 Garagen und 68 ST)
Ostlicher Bereich = MD ca. 4.040 gm = 100.0 %
davon
Nettowohnbauland (Parzellen 27, 28) ca. 3.430 gm = 84.9 %
Offentliche Fldchen -Eigentum Stadt ca. 340 qm = 8.4%
gegliedert in
Grinflache ca. 130 gm= 3.2 %
Verkehrsberuhigte StraBen und Wege

ca. 210 gm= 5.2 %
Private ErschlieBungsfldchen - &ffentlich gewidmet
ca. 270 gm - 6.7 %

Grundfldche insgesamt zuldssig ca. 655 gm

GRZ im Durchschnitt (nicht festgesetzt als Planzeichen)
_655

3.430 GRZ = 0.19

GeschoBflache insgesamt zuldssig ca. 1.695 gm

GFZ im Durchschnitt (nicht festgesetzt als Planzeichen)
1.695

3.430 GFZ = 0.49
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7.4.6 MaB der baulichen Nutzung / Einzelparzellen im MD:

Parzelle Fldache GR GRZ GF GFZ WE Einwohner
netto
p27 1.930 385 0.20 1.1585 0.60 9 27
p28 1.500 270 0.18 540 0.36 7 14
3.430 655 0.19 1.695 0.49 16 4]
7.4.7 Garagen und Stellpldtze ca. 36 - 41 ST

(davon 25 -30 TGA und 11 ST)

F BAUMLISTE

Nr. Art Stammdurchmesser in m Kronendurchmesser in m
1 Esche s 18.0
2 Weide 0.8 5.0
3 Esche 0.6 6.0
4 Esche 0.6 8.0
5 Linde 0.4 6.0
6 Weide 1.6 10.0
7 Esche 0.4 6.0
8 Esche .5 7.0
9 Eiche 0.4 5.0
10 Esche 0.2 4.0
11 Ahorn 0.1 30
12 Esche 0.5 7.0
13 Esche 0.4 7.0
14 Esche 9.3 5.0
15 Eiche 0.9 12.8
16 Weide 0. 4.0
17 Esche 0.3 8.0
18 Esche 0.4 5.0
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